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PYXIS NAUTICA Epitésziroda Kft.
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Beépitési paraméterek

Hrsz: 8936 (Biatorbagy)

Ovezet: Lke-4 (kertvarosias lakéteriilet)

Telekméret: 2119 m? (tullap)

Elokert: 50m

Oldalkert 3.25 (6.50/2 - oték)

Hatsokert: 6.0 m (oték)

Beépités: 20% (max 423,8m?) 391,00 m? MEGFELEL|
Tsz.a.beépités: 45% (max 953,55 m?) 138,80 m? MEGFELEL|
Szintterlet: 0,30 (max 635,7 m?) 635,60 m? MEGFELEL
Min. zéldfellilet: 60% (min 1272,4 m?) 1329,04 m? MEGFELEL|
Max. épliletmagassag: 6.5m 520 m MEGFELEL
Epitmények max. szama: 1db
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BIATORBAGY EPITESZETI TERVTANACS
OPPONENSI VELEMENY
BIATORBAGY, CSALADI HAZ FORRAS U. 30. VAZLATTERV

TERVEZO: PYXIS NAUTICA KFT. / TOTSZABO TAMAS, TACSIK TAMAS

A vazlattervben kidolgozott csaladi haz telke Biatorbagy egy teljesen atalakuléban Iévs, mondhatnank
,forrasban” |évé teriiletén taldlhaté. Néhany éve ebben a csendes volgyben kirdnduldként a kozeli
erdéknek kdszonhet6en a varoson kiviil érezhette magat, aki ide tévedt.

A kozelmultban atadtak az orszagos halézatban is fontos szerepet betolté kerékparutat, 1étrejott egy
komoly sportlétesitmény, nemsokéra épul egy bdlcs6de / évoda, a vasut melletti savban pedig
gombamaddra nének ki a kisebb-nagyobb Uj tdrsashdzak. Az utcaban a kordbbi nyaraléépiiletek helyét
atveszik a csaladi hazak, ebbe a sorba illeszkedik a targyalt vazlatterv is. Az ingatlan saroktelek, a keleti
oldalan lesz a Nimréd utca felé az atkozlekedés, és a mar emlitett évoda parkoldja.

Miileirast a tervez6k nem mellékeltek, igy a megbizdi igények, épitészeti koncepcid tekintetében csak
a rajzokra tdmaszkodhattam. Ezt azért is sajndlom, mert nem atlagos az épiilet, segitette volna a
munkat, ha tébb informdacié birtokdban vagyok. Idomtervek sincsenek, igy a beépitési paraméterek,
illetve az épliletmagassag nem ellenérizhet6.

A keskeny és tobb, mint 100 méter hosszu telek enyhén emelkedik a Forras utcatdl felfelé, egyetlen
feny6t kivéve nincs emlitésre mélté névényzet. A kilatds remek, kiiléndsen déli irdnyba, a keleti oldalt
viszont rovidesen a leendd Uj utca és parkold burkolt feliiletei fogjak meghatdrozni. A beépités
6nmagdban korrekt, a megnovelt el6kerttel az éplilet alkalmazkodik a szomszédos csaladi hdzhoz.

A nagyméret(, 4 (vagy akar 5) allasos pinceszinti gardzst a telek majdnem legmagasabb pontjardl
inditott hosszu, meredek (a lejtés eléri a 20%-ot), részben ives rdmpan lehet megkozeliteni. A gépkocsi
bealldk el6tt |étrejovs ,,godor” kdzel 100 m2. Ez a kiiltéri gépészeti egységek elhelyezésére talan jé
megoldas, de egyrészt jelentGs foldmunkaval és terepalakitasaval jar, masrészt ez minden csak nem
racionalis. Aprésag és kénnyen korrigalhatd, de a gardzsban két bealld egyelbre szlikos szélességu.

Az OTEK ugyan megengedi a rampdn ezt az extrém meredekséget, de a gyakorlatban ez nem igazén
m(ikodik, és az adott helyen nem is érthetd, hogy mi vezetett erre a megolddsra, hiszen rengeteg helyet
foglal el, lenne sokkal egyszer(bb verzid, és mellesleg ez a hatsdkertet is megkozelithetetlenné teszi.

Az alaprajzok a jol szerkesztett emelet kivételével kissé terjeng6sek, a telek értékeinek egy része elvész
azzal, hogy a bruttd szintterilet eléri a megengedett maximumot. A fenntarthatésag, okoldgiai
labnyom sajnos nem kap megfelel6 hangsulyt, a zoldtet6k és napelemek mellett a felesleges
négyzetmétereket is érdemes lenne felilvizsgdlni, ha az épittet6 nyitott erre.

A haz tomege és kilonosen kozponti, emeletes magja a gondosan kiosztott nyitott és tomor
felileteknek kdszonhetGen jol kiegyensulyozott, elegans. A foldszint hosszan elnyulé konditerem —
szauna — hadldszoba szarnya viszont mas karakter(, szdamomra nehezen érthet6 mdodon egyfajta
,kirakat”, teljesen kinyilik a leend Utcsatlakozas és parkolé felé.

Persze mindez kezelhet6 arnyékoldkkal és fliggonyokkel, de erre nincs utalds a rajzokon. A belatas
korlatozdsa novényzettel (remélhetSleg nem tujasor...), esetleg tomor keritéssel is megoldhatd, de
ezek egyike sem lenne kedvez§ teleplilésképi szempontbdl.



Az anyaghasznalat és szinvilag igényes és visszafogott, de elég sotét tdnusu. Nagy erénye a tervnek a
jozan egyszer(iségre torekvés, de némi tulzassal ebben a formdban ez a lakéhdz ,,akdrhol” is épllhetne,
a bemutatottnal érzékenyebben is viszonyulhatna a kontextushoz. A varos szélén vagyunk, de nem egy
jellegtelen helyen, és itt vissza is értiink az o©koldgiai ldbnyom és a természetkozeliség
problémakoréhez, ami véleményem szerint az adott helyen telepiilésképi szempont.

OSSZEGZES:

A vazlattervet észrevételekkel javaslom elfogadasra. Minden épitészeti értéke mellett is tobb ponton
(garazs kialakitasa és megkozelitése, anyag- és szinhasznalat, kitarulkozas) a koncepcié atdolgozasat
tartanam jonak. Mindent adottnak latok ahhoz, hogy egy biatorbdgyi viszonylatban kiemelkedd,
valdban mingségi csaladi haz épliljon a Forras utcaban, de ehhez tovabb kell még l1épni a kdvetkez6
tervfazisban.

Biatorbagy, 2023.02.23

Nagy Ilvan DLA

Ybl- és Pro Architectura dijas épitész



Do
B IATORBAGY VAROS FOEPITESZE
& PRSP 2057 Biatorbdgy, Baross Gdbor utca 2/a
Telefon: 06 23 310-174/243 mellék - Fax: 06 23 310-135
E-mail: foepitesz@biatorbagy.hu - www.biatorbagy. hu
Iktatoszam: F/12/11/2023 Ugyintézé: dr. Barnané Karosi Klara/ Rumi Imre
Targy:Tervtanacs

Biatorbagy Varoshelyi épitészeti - miiszaki Tervtandcsa
3/2023. szamu allasfoglalasa

Tervtanacs neve: Biatorbagy Varos helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

Székhelye: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/A.

Térgyalas helye: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

Térgyalas ideje: 2023. 03. 02.

Terv targya: 1 lakésos lakéépiilet

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Forras u 30. sz. 8936. hrsz.

Helyrajzi szam: HRSZ: 8936.

Tervez6: Toétszabo Tamas

Kérelmezo: Toétszabd Tamas

Tervtanacsi tagok: Nagy Ivan DLA, Keller Ferenc, Schenk Attila, Rumi Imre (elnok)
A Tervtanacs hatarozatképes,

Opponens: Nagy Ivan DLA

Tervtanacsi allasfoglalas:

Tervtanacs a targyi ingatlanra tervezett 1 lakasos lakdépiilet terveit megtargyalta, az opponensi véleményt
elfogadta. A tervtanics a benydjtott terveket engedélyezésre és megvaldsitisra ajanlja azzal, hogy az
opponensi véleményben leirtak keriiljenek megfontolasra, egyittal javasolja, hogy a zoldtetén és a
napelemek elhelyezésének lehetdsége, az épiileten alkalmazott szinek finomitasa keriiljon kidolgozasra.

Az épiilet megvaldsitasa és kdrnyezetrendezése soran Biatorbagy Varos Telepiilésképi Arculati Kézikdonyvében
(TAK) és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl szolo 21/2018 (X.26.) rendeletében
(BTKR) foglaltakat fokozott figyelemmel kell betartani.

Szakmai indokolas:

A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrol szolo 252/2006. (XI1.07.) kormanyrendelet
értékelési szempontjai és Biatorbagy varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairol sz616 21/2018. (X.26.)
onkorményzati rendeletalapjan a benyujtott épitészeti-miiszaki dokumentacio telepiilésképi szempontbol
megfelel az épitészeti mindség, a szakmai igényesség és illeszkedés kovetelményeinek.

A tovabbtervezés és a kivitelezés soran a zoldfeliiletek fejlesztésével a kornyezeti adottsagokhoz és a
telepiilésképi célokhoz alkalmazkodd varosépitészeti értékeket magaban hordozo alkotas megvaldsitasara kell
torekedni. A telek teriiletét és a tervezett épiilet kozvetlen kornyezetét kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani.

Biatorbagy, 2023. 03. 02.

Rumi Imref \
a tervtanacs elnoke
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